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V.

Zalety realizacji inwestycji w trybie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

Inwestycja mieszkaniowa Lotnicza 100 — Potudnie to kolejny etap budowy Osiedla Kompletnego Lotnicza 100
na podstawie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych. Dzieki realizacji w trybie tej ustawy inwestycja zostata w kazdym aspekcie
szczegotowo uzgodniona i zaprojektowana tak, ze spetnia wysokie standardy i liczne wytyczne Miasta, w tym takze
te zdefiniowane w Lokalnych Standardach Urbanistycznych przyjetych przez Rade Miejska Wroctawia dla tej
procedury.

Projekt Lotnicza 100 — Potudnie przeszedt 14-miesieczne postepowanie pre-wnioskowe, ktére poprzedzito
ztozenie formalnego wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacych.

W trybie pre-wniosku projekt byt konsultowany, uzgadniany, a w wyniku tych uzgodnien podlegat wielokrotnemu
korygowaniu, z szerokim gronem interesariuszy — Prezydentem Wroctawia, Radnymi Rady Miejskiej Wroctawia,
Komisjg Architektury i Rozwoju RMW, Dyrektorami Wydziatéw UMW i jednostek miejskich, w tym Zarzadu Drog i
Utrzymania Miasta we Wroctawiu oraz Zarzadu Zieleni Miejskiej we Wroctawiu, Radg Osiedla Pilczyce — Kozanéw —
Popowice Pin., Miejskg Komisjg Urbanistyczno-Architektoniczng, Dyrektorem Szkoty Podstawowej nr 19 we
Wroctawiu, a takze mieszkanncami.

Na kazdym etapie procedury pre-wnioskowej na inwestora byly naktadane bardzo restrykcyjne wymagania i
zalecenia do wdrozenia w zakresie wskaznikdw i parametréw zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym
nasycenia osiedla zielenig, wysokosci budynkéw, sposobu obstugi komunikacyjnej i odpowiednich standardéw drog
publicznych, a takze zapewnienia miejsc edukacyjnych dla dzieci z planowanej inwestycji w pobliskiej szkole
podstawowej. Inwestor wprowadzat w projekcie inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacych wytyczne
wynikajace z tych uzgodnien.

Konsultacje ze ZDiUM we Wroctawiu wymagaty trzykrotnego uzupetniania o nowe rozwigzania drogowe, dzieki temu
wypracowany zakres inwestycji drogowych spetnia restrykcyjne wymagania obstugi komunikacyjnej w kwartale
zabudowy, potozonym pomiedzy ulicami Lotniczg, Metalowcdw, Stargardzka a rzeka Sleza we Wroctawiu.

Koncepcja rozbudowy i remontu Szkoty Podstawowej nr 19 w Zespole Szkolno-Przedszkolnym nr 7 przy ul.
Koszykarskiej 2-4 we Wroctawiu, powstawata w konsultacji z Dyrekcjg Szkoty. Przyjete rozwigzania odpowiadajg
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realnym potrzebom placowki dzi$ i jednoczesnie majg charakter projektowania dtugoterminowego. Rozbudowa
Szkoty przyjeta forme dobudowy dodatkowego dwukondygnacyjnego skrzydta, ktére w przysztosci w przypadku
zmian demograficznych, bedzie mogto zosta¢ zaadaptowane dla innych celdw, np. miejsca dziennego pobytu
seniorow.

W trybie procedury pre-wnioskowej zostata wypracowana takze koncepcja centralnej przestrzeni wypoczynkowo-
rekreacyjnej skupionej wokot istniejgcego stawu, potozonego na dziatce inwestora. Koncepcja ta zaktada powstanie
ogdlnodostepnego miejsca integrujagcego mieszkaricéw w centralnej czesci kwartatu potozonego pomiedzy ulicami
Lotnicza, Metalowcdw, Stargardzka a rzeka Sleza we Wroctawiu. Inwestor opracowat masterplan przestrzeni wokét
stawu w szerokim ujeciu. Przestrzen ta ma by¢ sukcesywnie powiekszana wraz z realizacjg przez wiascicieli sgsiednich
nieruchomosci kolejnych inwestycji na terenach przylegajacych do zbiornika wodnego.

Projekt uzyskat pozytywng opinie Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej we Wroctawiu oraz Rady
Osiedla Pilczyce — Kozanéw — Popowice Pin.

Dtugos¢ trwania postepowania pre-wnioskowego (14-miesiecy), jakos¢ prowadzonych rozmow, szeroki zakres
uzgodnien i wprowadzone w ich wyniku w projekcie zmiany stanowig o tym, ze jest to najlepiej skonsultowany
kawatek Wroctawia.

Takie szczegdtowe uzgodnienia mogty zostac zrealizowane jedynie w trybie ustawy o utatwieniach w realizacji i
przygotowaniu inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. Jest to procedura duzo bardziej
wymagajaca i precyzyjna w zakresie wymagan dla inwestora niz ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy, poniewaz od poczatku jest przygotowywana dla konkretnej
inwestycji o bardzo szczegétowym sprecyzowaniu parametréow i gtéwnych zatozen. Inwestor wraz z inwestycja
mieszkaniow3 jest zobowigzany takze do zrealizowania publicznych inwestycji towarzyszacych na rzecz tkanki
miejskiej. Inwestycje te w catosci s realizowane staraniem i koszt inwestora.

Ponizej przedstawiamy kwestie formalne zwigzane z przyjeciem przez Ustawodawce trybu przygotowania i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych w ustawie z dnia 5 lipca 2018 r.
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Ustawa o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych,
potocznie nazywana ,,Lex Deweloper”’, zostata wprowadzona do polskiego porzadku prawnego w celu redukcji barier
administracyjno-prawnych ograniczajacych rozwdéj mieszkalnictwa. Gtéwnym zatozeniem tej ustawy jest znaczace
przyspieszenie przygotowania i realizacji inwestycji mieszkaniowych dzieki wprowadzonym w niej rozwigzaniom
upraszczajgcym i usprawniajgcym procedury administracyjne. W przypadku realizacji inwestycji w trybie tej ustawy
to na inwestorze realizujagcym inwestycje mieszkaniowg cigzy obowigzek wykonania na wtasny koszt publicznych
inwestycji towarzyszacych w zakresie edukacji, zieleni i infrastruktury drogowe;j.

Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (,Lex Deweloper”) zostata skonstruowana jako petnoprawny, autonomiczny tryb uchwatowy, w
ktorym rozstrzygniecie lokalizacyjne zapada w drodze decyzji organu stanowigcego gminy, w procedurze publicznej
i 0z géry okreslonej dynamice czasowej.

Ustawa wprost okresla, ze reguluje procedury i standardy lokalizacji i realizacji takich inwestycji oraz nie ,,zamyka”
drogi do realizacji na zasadach ogdlnych.

Na tle reform planowania przestrzennego szczegdlnie istotne jest, ze ustawodawca lokuje ten tryb w
logice zgodnosci strategicznej: inwestycje realizuje sie niezaleznie od istnienia lub ustalen planu miejscowego, pod
warunkiem zgodnosci z planem ogdlnym gminy i braku sprzecznosci z parkiem kulturowym. Jednoczesnie ustawa ma
charakter czasowy (utrata mocy z dniem 1 lipca 2026 r.), co wzmacnia jej interpretacje jako celowego narzedzia
przejsciowego zapewniajgcego sprawnos¢ i domykanie infrastrukturalne w okresie transformacji systemu
planistycznego.

Ustawa o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych
zostata zaprojektowana jako odpowiedZ na realne ograniczenia klasycznego cyklu planistyczno-inwestycyjnego:
dtugi czas rozstrzygnied lokalizacyjnych, rozproszenie odpowiedzialnosci za infrastrukture oraz ryzyko powstawania
zabudowy o niedostatecznym dostepie do ustug publicznych.

Wprowadzony model przesuwa o$ decyzji na poziom uchwaty organu stanowigcego gminy, przy zachowaniu
publicznosci postepowania, termindéw i standardéw jako$ciowych. Ustawa nie eliminuje planowania przestrzennego,
lecz tworzy odrebny rezim — osadzony w zgodnosci strategicznej i w standardach — aby umozliwié szybsze, bardziej
przewidywalne domykanie potrzeb mieszkaniowych i infrastrukturalnych.

Lex Deweloper jest petnoprawnym trybem ustawowym (lex specialis)) w ktérym ,szybkos¢” jest
skutkiem konstrukcji instytucjonalnej (uchwata + terminy + publicznos¢ + standardy), a nie redukcji wymagan;
ustawa buduje wysokie, mierzalne progi jakosciowe i mechanizmy kontroli legalnosci, a przede wszystkim to:

e ustawowa S$ciezka oparta na zgodnosci strategicznej. Ustawa dopuszcza realizacje niezaleznie od planu
miejscowego, ale ,cena” tej elastycznosci jest jasno okreslona: zgodnos¢ z planem ogdlnym gminy i brak
sprzecznosci z parkiem kulturowym, a nastepnie test standardéw lokalizacji i realizacji. Ten mechanizm
przesuwa ciezar z detalu planistycznego na ramy strategiczne i mierzalne standardy jakosciowe.

e standardy wpisane w ustawe. Ustawa wprost wymaga m.in. dostepu do drogi publicznej o okreslonych
parametrach, dostepnosci infrastruktury technicznej oraz dostepnosci transportu zbiorowego, szkoty i terenéw
rekreacji (w progach odlegtosciowych). Standardy sg czescig ,,rdzenia” trybu, a nie dodatkiem.

e rozstrzygniecie uchwatowe w procedurze publicznej. Rozstrzygniecie lokalizacyjne nalezy do rady gminy, ale
proces jest prowadzony z udziatem spotecznym: wniosek jest publikowany, a uwagi sg zbierane w ustawowym
terminie. W praktyce samorzgdy komunikujg te procedure jako jasng sekwencje krokéw i terminéw.
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e uporzagdkowanie czasu administracyjnego. Ustawa ,zamyka czas” postepowania: przewiduje termin dla
uchwaty oraz terminy dla kluczowych etapdw partycypacyjno-opiniujgcych, wraz z mechanizmem
kontrolowanego wydtuzenia. Efektem jest przewidywalnos¢ rozstrzygniecia, a nie tylko skrocenie procesu.

e okreslone terminy i reguta konsekwencji braku stanowiska. Opinie i uzgodnienia sg objete terminem, a brak
stanowiska w terminie jest interpretowany jako brak zastrzezer/uzgodnienie. To mechanizm ,anty-
przewlektosci”, ktéry stabilizuje proces i ogranicza ryzyko przeciggania spraw bez rozstrzygniecia.

o |okalne standardy jako akt prawa miejscowego. Ustawa pozwala gminie ustanawia¢ lokalne standardy
urbanistyczne w zakresie parametrow ustawowych (w okreslonych granicach), a uchwata standardowa ma
range aktu prawa miejscowego. Systemowo oznacza to, ze gmina moze ,, podnies¢ poprzeczke” adekwatnie do
swojej polityki przestrzenne;j.

e porozumienie jako mechanizm wykonawczy i domykajacy. Ustawa przewiduje mozliwos¢ zawarcia
porozumienia okreslajgcego sposéb realizacji inwestycji towarzyszacej; jego zawarcie stanowi podstawe do
uznania spetnienia wymogow standardéw w zakresie wynikajgcym z porozumienia. To przenosi ciezar z
deklaracji na wykonalnos¢ i rozliczalnosc.

o lex specialis zzachowaniem kontroli legalnosci. Wytaczenie przepiséw KPA w kluczowym rozdziale ma funkcje
porzadkujaca (ogranicza typowe Sciezki proceduralnego ,rozciggania” spraw), ale ustawa nadal odsyta do
sgdowoadministracyjnej kontroli legalnosci i przewiduje terminy wzmacniajgce sprawnosc tej kontroli.

e rozstrzygniecie lokalizacyjne. Ustawa wprost rozdziela rozstrzygniecie lokalizacyjne od praw do terenu:
uchwata wigze organ w zakresie pozwolenia na budowe, ale nie rodzi praw do terenu i nie narusza praw osob
trzecich. To systemowy , bezpiecznik” przed nadinterpretacjg skutkéw uchwaty.

e narzedzie czasowe w okresie transformacji planowania. Ustawa ma okreslony termin utraty mocy (1 lipca
2026 r.), a reforma planowania wprowadza nowy instrument (ZPl), co wskazuje na intencje traktowania Lex
Deweloper jako celowego narzedzia przejsciowego: sprawnego, uchwatowego i standardowego, zanim nowy
system planowania sie domknie.

Charakter ustawy jako lex specialis

Lex Deweloper nalezy do grupy ustaw szczegdlnych, ktére organizujg proces inwestycyjny w sposéb odmienny od
reziméw ogdlnych — w sensie innego rozktadu ciezaréw proceduralnych i innych punktéw kontroli. Analizy
akademickie wskazujg, ze to wtasnie ,wyjatkowos¢” trybu na tle regulacji ogdlnych jest cechag konstytutywnga tej
ustawy i Zrédtem spordw interpretacyjnych w praktyce planowania.

Ustawa buduje witasny stownik oraz witasny prég kwalifikacyjny. ,Inwestycja mieszkaniowa” jest zdefiniowana
poprzez skale (np. co najmniej 25 lokali w zabudowie wielorodzinnej lub co najmniej 10 budynkéw w zabudowie
jednorodzinnej), a ,inwestycje towarzyszgce” obejmuja szeroki katalog infrastruktury technicznej, transportowe;j i
spotecznej, w tym m.in. drogi publiczne, elementy publicznego transportu zbiorowego, szkoty, obiekty sportu i
rekreacji oraz obszary zieleni publicznej. Takie definicje systemowo przesadzaja, ze ,towarzyszenie” nie jest
dekoracjg, lecz czescig modelu miejskiego efektu.

Kluczowy element ,,specjalnosci” polega na tym, ze ustawa ustanawia model zgodnosci strategicznej: realizacja moze
nastepowac niezaleznie od istnienia lub ustalen planu miejscowego, ale pod warunkiem zgodnosci z planem ogdlnym
gminy oraz braku sprzecznosci z parkiem kulturowym. To nie jest , pominiecie tadu”, tylko redefinicja miejsca, w
ktorym fad jest testowany: na poziomie dokumentu strategicznego oraz standardéw.
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Jednoczesnie ustawa wprost pozostawia mozliwos¢ realizacji inwestycji na zasadach ogdlnych. Systemowo oznacza
to, ze Lex Deweloper jest jednym z trybow przygotowania i realizacji inwestycji, ktéry ma dziata¢ tam, gdzie
ustawodawca uznat, ze standardowe Sciezki nie dajg wystarczajgcej sprawnosci lub przewidywalnosci.

Kluczowe mechanizmy i gwarancje jakosci

Rdzen proceduralny trybu jest uchwatowy: inwestor sktada wniosek do rady gminy za posrednictwem organu
wykonawczego, a rada podejmuje uchwate w ustawowym terminie 60 dni, z mechanizmem kontrolowanego
przesuniecia terminu maksymalnie o 30 dni. Ten model pozwala na rozstrzygniecie (tak lub nie) w przewidywalnym
horyzoncie czasowym.

Mechanizm publicznosci nie jest fakultatywny: kompletna dokumentacja wniosku podlega publikacji w BIP w
krétkim terminie, a uwagi do wniosku wnosi sie w terminie 21 dni od zamieszczenia. Samorzady opisujg te procedure
wprost jako sekwencje krokéow opartg o publikacje i terminy ustawowe, co w praktyce wzmacnia jej
transparentnosc.

Réwnolegle ustawa buduje Sciezke opiniowania i uzgadniania o twardych terminach: witasciwe organy przekazujg
opinie i uzgodnienia w terminach 21 dni, a brak stanowiska w terminie jest kwalifikowany jako brak
zastrzezen/uzgodnienie. Systemowo ogranicza to ryzyko przewlektosci.

Przewidziano ramy kontroli sagdowej: tryb skargowy jest powigzany z terminami, ktére wzmacniajg sprawnosé
postepowania sagdowoadministracyjnego w tej kategorii spraw.

Najwazniejszg gwarancja materialng jest system standarddw lokalizacji i realizacji: dostep do drogi publicznej i
sieci, progi dostepnosci transportowej, edukacyjnej i rekreacyjnej, a takze parametry przestrzenne. Co istotne, gmina
moze ustanowic lokalne standardy urbanistyczne jako akt prawa miejscowego — formalnie ujetg polityke jakosci w
granicach okreslonych przez ustawe.

Mechanizm inwestycji towarzyszacych petni funkcje domykajacg i rozliczalng. Ustawa dopuszcza porozumienie
okreslajgce sposdb realizacji inwestycji towarzyszacej, a jego zawarcie stanowi podstawe do uznania spetnienia
wymogow standardéw w zakresie wynikajgcym z tego porozumienia. W konsekwencji miasto otrzymuje narzedzie
nie tylko do ,dopuszczenia” lokalizacji, lecz do uksztattowania i zabezpieczenia wykonania elementow
infrastrukturalnych i spotecznych.

Wreszcie, ustawa rozdziela skutki planistyczne od wtasnosciowych. Uchwata wigze organ wydajgcy pozwolenie na
budowe, ale nie rodzi praw do terenu i nie narusza uprawnien oséb trzecich; dodatkowo sama uchwata podlega
publikacji w wojewddzkim dzienniku urzedowym. To domyka proces w rezimie formalnym typowym dla aktéw o
istotnym skutku publicznym.

Rola ustawodawcy i racjonalno$¢ instrumentu

Materiaty rzagdowe towarzyszace projektowi ustawy akcentowaty trzy cele: skrécenie procesu inwestycyjnego,
uruchomienie terenéw dotad stabiej dostepnych dla mieszkalnictwa (w tym terenéw poprzemystowych i
pokolejowych w granicach miast) oraz zapobieganie powstawaniu zabudowy substandardowej poprzez standardy
urbanistyczne i udziat mieszkaricow w procedurze. W tej logice rada gminy miata rozstrzygac¢ w krétkim terminie, a
ciezar uzgodnien miat zosta¢ w znacznej mierze zastgpiony opiniami, aby przeciwdziataé przewlektosci.

Z perspektywy systemowej szczegdlnie istotne jest, ze ustawodawca powigzat tryb z dokumentem strategicznym
gminy (obecnie plan ogdlny) oraz umozliwit gminom doprecyzowanie standardéw lokalnie w formie aktu prawa
miejscowego. To konstrukcja, ktdra nie dziata ,przeciw” samorzgdowi, tylko uzbraja samorzad w narzedzia jakosci
i negocjacji, przy jednoczesnym utrzymaniu przewidywalnosci czasowej i formalnej. W praktyce samorzadowe;j
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widoczne jest traktowanie lokalnych standarddéw jako instrumentu podnoszenia jakosci, a nie jako elementu
przypadkowego.

Ustawa ma takze czytelny kontekst transformacji systemu planowania. Reforma planowania przestrzennego
wprowadza nowe instrumenty (ZPl), ktére — w materiatach rzgdowych i komunikacji duzych miast — sg prezentowane
jako docelowe rozwigzania zastepujace Lex Deweloper po wygasnieciu specustawy. To dodatkowo wspiera
interpretacje Lex Deweloper jako narzedzia ,okresu przejsciowego”: ustawowego, rygorystycznego w standardach i
domykajgcego skutki urbanizacji w czasie, gdy system planistyczny jest przebudowywany.

Jest to ustawowy tryb decyzji publicznej, w ktérym ustawodawca celowo ustawit reguty publiczno$ci, standardéw i
terminéw. Zlekcewazenie trybu oznaczatoby w praktyce zanegowanie instrumentu, ktéry ustawodawca wprost
przewidziat jako réwnolegty do rezimoéw ogdlnych, z jasno zdefiniowanym zakresem i mechanika.

Whiosek systemowy

Lex Deweloper jest ustawg, ktéra tworzy petnoprawny, uchwatowy tryb rozstrzygania lokalizacji inwestycji
mieszkaniowych wraz z instrumentami domykania infrastruktury i ustug publicznych. Jej ,specjalnos¢” polega na
konstrukcji: zgodnos¢ strategiczna z planem ogdlnym, publiczny proces BIP i uwag, twarde terminy, standardy
jakosciowe, mozliwosc lokalnej kalibracji standardéw jako aktu prawa miejscowego oraz mechanizmy wykonawcze
(porozumienie) — przy réwnoczesnym rozdzieleniu skutkdw lokalizacyjnych od wtasnosciowych i utrzymaniu kontroli
legalnosci.

W konsekwencji ustawa nie moze by¢ traktowana jako rozwigzanie marginalne: jest to swiadomie zaprojektowany
instrument ustawodawczy, ktéry — w granicach swojej czasowej obowigzywalnosci — powinien by¢ oceniany i
stosowany zgodnie z wtasng logika: jako procedura efektu publicznego, a nie jako skrét od standardéw.
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